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Cílem této práce je stanovit kritéria, která mají vliv na zisk lyžařských areálů. 
Zpracované téma se týká oceňování nemovitostí, veřejných databází a údajů o teplotách 
vzduchu. Část práce spočívá v ocenění nemovitostí dvou podniků vlastnící vybrané 
lyžařské areály. Ocenění je provedeno podle oceňovacího předpisu, jednotlivé 
nemovitosti podle způsobů daných oceňovací vyhláškou.      
 Pro stanovení kritérií ovlivňující zisk bylo potřeba získat údaje o tržbách a 
výdajích potřebné ke stanovení zisku podniků. Z informací o výdajích můžeme říct, že 
hrubý zisk je závislý na různé velikosti nájemného, které oba podniky musejí zaplatit za 
pozemky potřebné pro sjezdovou trať a lanovou dráhu.    
 Stanovení kritérií je vztaženo na polohu lyžařských areálů. Za nejdůležitější 
stanovená kritéria můžeme označit okolní kapacitu ubytovacích zařízení a počasí. 
Ubytovací kapacita je úzce spojena s návštěvností, z důvodu možnosti přenocování 
návštěvníků lyžařských areálů a počasí – teplota vzduchu - nám ovlivňuje kvalitu sněhu 
a s tím spojenou délku zimní sezóny. 
Abstract 
  The main goal of my work is to set the criteria which have an influence on the 
profit of the ski resorts. The topic deals with building valuation, public database and 
data about air temperature. The part of the thesis is about building valuation of two 
companies that own chosen ski resorts. The valuation is done by the definite valuation 
regulation, single objects in the way given by the valuation notice.   
 For main influential criteria was needed to get the information about profit and 
expense, this information was necessary for assessment of the company profit. From 
this information we can say that gross profit relies on the rent which both companies 
have to pay for ski lift and lift area.   
  Assessment of criteria is about the location of the ski resorts. The most 
important criteria are the accommodation capacity and the weather. The accommodation 
capacity is going together with attendance. Because of the possibility of sleeping over 
the visitors of the ski resorts, the weather and the air temperature have an influence on 
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1  ÚVOD 
Mým úkolem v diplomové práci je ocenění dvou lyžařských areálů pomocí 
alespoň dvou metod. Získat informace o výdajích a výnosů podniků spojené 
s jejich provozem a porovnat zjištěné výnosy. Cílem mé diplomové práce je stanovit 
kritéria, které mají vliv na výnos areálů s přihlédnutím na zjištěné údaje. 
Pro provedení úkolu jsem si zvolila dva odlišné lyžařské areály. Liší se velikostí, 
množstvím nemovitostí a polohou. Oba areály se nachází v Královéhradeckém kraji, 
v okrese Trutnov. Jedná se o lanovou dráhu Portášky provozovanou a vlastněnou 
podnikem BOBOLIFT společnost s ručením omezeným, která se nachází v horském 
 městečku Velká Úpa. Druhý zvolený lyžařský areál Bubákov je provozován a vlastněn 
podnikem SKI areál Bubákov společnost s ručením omezeným, který se nachází na 
konci města Vrchlabí. Oba oceňované areály leží u hlavní komunikace vedoucí do 
známých turistických středisek (Pec pod Sněžkou, Špindlerův Mlýn) 
První polovina práce je zaměřena na ocenění lyžařských areálů podle zákona 
č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, v platném znění a vyhlášky MF ČR č. 3/2008 Sb. 
ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb., vyhl. č. 460/2009 a vyhl. č. 364/2010 Sb., kterou se 
provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb. K ocenění podniků jsem si za 
podklad zvolila Teorii oceňování nemovitostí od pana profesora inženýra 
Alberta Bradáče, DrSc.  
Ocenění je provedeno pomocí nákladové, výnosové metody a kombinací obou 
zmíněných metod, na základě získaných informací (popisy objektů, pořizovací ceny) a 
výkresové dokumentace poskytnuté od vedení podniků.     
 První oceňovaný objekt je podnik  BOBOLIFT s.r.o., který vlastní a provozuje 
lanovou dráhu (trojmístné sedačky), budovy horní a spodní stanice lanové dráhy, 
občerstvení „Skleník“ nacházející se v budově dolní stanice lanové dráhy, hotel Úpa, 
budovu půjčovny s bytem majitelů a technologii potřebnou k provozu lanové dráhy 
(čerpací stanice, trafostanici a umělý zasněžovací systém). Také je vlastníkem několika 
pozemků v katastrálním území Velká Úpa II.  
  Druhý podnik SKI areál Bubákov s.r.o. vlastní lanovou dráhu (čtyřmístné 
sedačky) budovy a technologii k lanové dráze potřebnou. 
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Druhá polovina práce je zaměřena na stanovení zisků zvolených podniků a 
kritérií ovlivňujících zisk. Z údajů poskytnutých od spolumajitelů podniků (tržby 
z prodeje skipasů a výdaje spojené s provozem lyžařských areálů) je stanoven zisk. 
  Kritéria ovlivňující zisk jsou stanovena pomocí údajů získaných z databází z 
českého statistického úřadu, kde se nachází informace o kapacitě hromadných 
ubytovacích zařízení ve vybraných městech. Další údaje jsou získány z Českého 
hydrometeorologického úřadu a z map znázorňující svah lyžařské trati. 
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2   METODIKA OCENĚNÍ  
2.1.1 Výchozí podklady a metodika řešení 
Podklady pro vypracování ocenění byly získány z podniku BOBOLIFT s.r.o. a 
z podniku SKI areál Bubákov s.r.o., dále podnik BOBOLIFT s.r.o. poskytl výkresovou 
dokumentaci, která se nalézá v přílohové části pod číslem 7. 
Ocenění lyžařských areálů je provedeno podle zákona č. 151/1997 Sb., o 
oceňování majetku, v platném znění a vyhlášky MF ČR č. 3/2008 Sb. ve znění vyhl. č. 
456/2008 Sb., vyhl. č. 460/2009 a vyhl. č. 364/2010 Sb., kterou se provádějí některá 
ustanovení zákona č. 151/1997 Sb.  
Tento zákon stanoví způsoby oceňování majetku a služeb, které jsou definovány 
v § 2 odstavec 1 a 3 takto: 
(1) Majetek a služba se oceňují obvyklou cenou, pokud tento zákon nestanoví jiný 
způsob oceňování. Obvyklou cenou se pro účely tohoto zákona rozumí cena, 
která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě obdobného majetku 
nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním styku 
v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na 
cenu vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, 
osobních poměrů prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. 
Mimořádnými okolnostmi trhu se rozumějí například stav tísně prodávajícího 
nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných kalamit. Osobními poměry se 
rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní vztahy mezi 
prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim. 
(2) Jiným způsobem oceňování stanoveným tímto zákonem nebo na jeho základě je 
a) nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho stavu ke dni ocenění, 
b) výnosovým způsobem, který vychází z výnosu z předmětu ocenění skutečně 
dosahovaného nebo z výnosu, který lze z předmětu ocenění za daných podmínek 
obvykle získat, a z kapitalizace tohoto výnosu (úrokové míry),  
c) porovnávací způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění stejným 
nebo obdobným předmětem a cenou sjednanou při jeho prodeji; je jím též 
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ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně související věci,  
d) oceňování podle jmenovité hodnoty, které vychází z částky, na kterou předmět 
ocenění zní nebo která je jinak zřejmá,  
e) ocenění podle účetní hodnoty, které vychází ze způsobů stanovených na 
základě předpisů o účetnictví,  
f) oceňování podle kurzové hodnoty, které vychází z ceny předmětu ocenění 
zaznamenané ve stanoveném období na trhu,  
g) oceňování sjednanou cenou, kterou je cena předmětu ocenění sjednaná při 
jeho prodeji, popřípadě cena odvozená ze sjednaných cen. [1] 
Pro stanovení obvyklé (tržní) ceny staveb jsem použila způsob nákladový, 
výnosový a kombinaci nákladového a výnosového způsobu, u stanovení obvyklé 
ceny pro pronájem nemovitostí také způsob porovnávací. 
U pozemků, které mám rozdělené na stavební a zemědělské, je definováno 
v zákoně § 10 odst. 1 pro stavební pozemek a § 11 pro zemědělský pozemek ocenění 
takto: 
§ 10 Oceňování stavebního pozemku  
(1) Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny m2 uvedené 
v cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové 
mapě, ocení se násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2upravené o vliv 
polohy a další vlivy působící zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, 
popřípadě ceny zjištěné jiným způsobem oceňování podle § 2, které stanoví 
vyhláška. [1] 
 
§ 11 oceňování zemědělského pozemku 
(1) Zemědělský pozemek se oceňuje cenou stanovenou výnosovým způsobem podle 
bonitovaných půdně ekologických jednotek. 
(2) Základní ceny zemědělských pozemků a jejich úpravu vyjadřující vliv polohy a 
další vlivy působící zejména na využitelnost pozemků pro zemědělskou výrobu, 
jakou jsou přírodní nebo technické překážky a vyhlášení zvláště chráněných 
území (§ 14 zákona ČNR č. 114/1992 Sb., o ochraně přírody a krajiny), stanoví 
vyhláška. [1] 
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2.1.2 Oceňení dle oceňovacího předpisu 
= zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku, a prováděcí vyhláška 
Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb., ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb., ve znění vyhl. č. 
460/2009 Sb. a ve znění vyhl. č. 364/2010 Sb. Tento předpis používá koeficient 
prodejnosti při stanovení ceny nákladovým způsobem, který vychází z cen sjednaných 
při prodeji nemovitostí v daném místě. 
2.1.2.1 Výpočet ceny předmětu ocenění nákladovým způsobem 
Stavby 
Výpočet ceny předmětu ocenění je proveden podle vyhlášky 
Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb. ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb., ve znění 
vyhl. č. 460/2009 Sb. a ve znění vyhl. č. 364/2010 Sb. ČÁST DRUHÁ – oceňování 
staveb a bytů - HLAVA I - OCEŇOVÁNÍ STAVEB NÁKLADOVÝM ZPŮSOBEM, 
kterou se provádějí některá ustanovení zák. č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o 
změně některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, podle: 
 § 3 – budova, 
 § 4 – inženýrská a speciální pozemní stavba, 
 § 7 – vedlejší stavba, 
 § 10 – venkovní úprava. 
Pro správné vymezení pojmů je použita ČÁST PRVNÍ – základní ustanovení 
vyhlášky Ministerstva financí ČR č. 3/2008 Sb. ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb., ve znění 
vyhl. č. 460/2009 Sb. a ve znění vyhl. č. 364/2010 Sb., kterou se provádějí některá 
ustanovení zák. č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve 
znění pozdějších předpisů, podle: 




Budova - § 3 
(1) Jako budova se oceňuje stavba, kterou nelze zařadit podle jejího užití mezi 
stavby podle § 4 až 11 (inženýrská a speciální pozemní stavba; rodinný dům, rekreační 
chalupa a rekreační domek; rekreační chata a zahrádkářská chata; vedlejší stavba; 
garáž; studna; venkovní úprava; hřbitovní stavba a hřbitovní zařízení; kulturní 
památka; byt a nebytový prostor; rybník, malá vodní nádrž a ostatní vodní dílo). 
(2) Cena budovy a haly se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru 
základní cenou za m3 stanovenou v závislosti na účelu užití a upravenou koeficienty 
podle vzorce: 
ZCU = ZC × K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × Ki × Kp,  
kde 
  ZCU… základní cena upravená,  
  ZC…... základní cena podle přílohy č. 2 nebo č. 3,  
  K1…… koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v 
  příloze č. 4,  
  K2…… koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné 
  plochy  podlaží v objektu, popřípadě samostatně oceňované části, se 
  vypočte podle vzorce       
   K2=0,92 + (6,60/PZP),  
kde 
  0,92 a 6,60 jsou konstanty,  
  PZP… průměrná zastavěná plocha v m2,  
  K3…… koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaží  
  v objektu, popřípadě samostatně oceňované části podle vzorce  
    K3= (2,10/v) + 0,30 pro budovy,  
kde 
  2,10 a 0,30 jsou konstanty,  
  v…… průměrná výška podlaží v metrech ,  
  K4……koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce  
    K4=1+(0,54 x n),   
kde 
  1 a 0,54 jsou konstanty  
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n……. součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze 
  č. 15 v tabulce č. 1 pro budovy, s nadstandardním vybavením, snížený o 
  součet podílů  konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením. 
  Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě průkazného zdůvodnění.  
  K5……koeficient polohový podle přílohy č. 14,  
  Ki.……koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztažený k cenové úrovni
   roku 1994,  
  Kp……koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39 [2]  
Tímto způsobem jsou oceněny stavby vlastnící podnikem BOBOLIFT s.r.o. a to: 
budovu hotelu, budovu objektu bydlení majitelů + půjčovna sportovního vybavení a 
budovu dolní stanice lanové dráhy.  
 
Inženýrská a speciální pozemní stavba - § 4 
Cena inženýrské a speciální pozemní stavby se zjistí vynásobením počtu 
příslušné měrné jednotky, kterou je m3, m2, m, kus nebo hektar, základní cenou 
v příloze č. 5 a násobí se koeficienty K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp 
z přílohy č. 39.   
  K5…… koeficient polohový podle přílohy č. 14,  
  Ki…… koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztažený k cenové úrovni
  roku 1994,  
  Kp…… koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39 [2] 
Umělý zasněžovací systém se skládá z trubek vodního potrubí a kabelů pro 
elektrický proud, což je považováno za speciální pozemní stavbu. Další inženýrská a 
pozemní stavba je trafostanice. Tyto stavby – vodní potrubí, kabely a trafostanice 





Vedlejší stavba - § 7 
(1) Vedlejší stavbou je stavba, která tvoří příslušenství stavby hlavní, nebo doplňuje 
užívání pozemku a jejíž zastavěná plocha nepřesahuje 100 m2; vedlejší stavbou není 
garáž a zahrádkářská chata. 
(2) Cena vedlejší stavby se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru 
základní cenou za m3 stanovenou v závislosti na účelu užití a upravenou koeficienty 
podle vzorce: 
ZCU = ZC × K4 × K5 × Ki × Kp,  
kde 
  ZCU…základní cena upravená,  
   ZC…... základní cena podle přílohy č. 8,  
  K4…… koeficient vybavení stavby se vypočte podle vzorce  
   K4=1+(0,54 x n),   
kde 
  1 a 0,54 jsou konstanty  
  n……. součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, uvedených v příloze 
 č. 15 v tabulce č. 5, s nadstandardním vybavením, snížený o součet podílů 
 konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením.  
  Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě průkazného zdůvodnění.  
  K5…… koeficient polohový podle přílohy č. 14,  
  Ki…… koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztažený k cenové úrovni
  roku 1994,  
  Kp…… koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39 [2] 
Jako vedlejší stavbu jsem ocenila budovu horní stanice lanové dráhy a budovy 
čerpací stanice vlastnící podnikem BOBOLIFT s.r.o. U druhého podniku – 
SKI areál Bubákov s.r.o. jsem tento způsob použila u budov stanic lanové dráhy – horní 
i dolní a u budov pro čerpací stanice. 
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Venkovní úprava - § 10 
(1) Cena venkovní úpravy, kromě té, která tvoří příslušenství ke stavbě oceňované 
porovnávacím způsobem a je zahrnuta v její ceně, se zjistí vynásobením počtu měrných 
jednotek základní cenou uvedenou v příloze č. 11, popřípadě v příloze č. 5 a násobí se 
koeficienty K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. Pokud skutečná 
konstrukce venkovní úpravy neodpovídá způsobu provedení uvedené v příloze č. 11, 
popřípadě v příloze č. 5, upraví se základní cena přiměřeně k odchylce a násobí se 
koeficienty K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. [2] 
Za venkovní úpravu jsou v příloze č. 11 vyhlášky uvedeny i venkovní schody, 
které jsou vybudovány u budovy dolní stanice lanové dráhy vlastněné podnikem 
BOBOLIFT s.r.o. 
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2.1.2.2 Výpočet ceny předmětu ocenění podle cenového předpisu - pozemky 
Výpočet ceny předmětu ocenění je proveden podle vyhlášky Ministerstva financí 
ČR č. 3/2008 Sb. ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb., ve znění vyhl. č. 460/2009 Sb. a ve 
znění vyhl. č. 364/2010 Sb. – ČÁST TŘETÍ – oceňování pozemků, kterou se 
provádějí některá ustanovení zák. č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně 
některých zákonů, ve znění pozdějších předpisů, podle: 
 § 28 – stavební pozemky neuvedené v cenové mapě, 
 § 29 – zemědělský pozemek. 
 
Pozemky 
Pozemky – stavební a zemědělské - vlastní pouze podnik BOBOLIFT s.r.o. 
Podnik SKI areál Bubákov s.r.o. má veškeré pozemky v pronájmu. 
 Pro přehlednost jsou zde uvedeny veškeré vypočítané ceny všech pozemků, 
postup výpočtu se nachází v přílohové části – příloha č. 2.  
Stavební pozemky jsou uvedeny v tabulce číslo 1.   
Zemědělské pozemky – bonitované v tabulce číslo 3 a nebonitované v tabulce číslo 6. 
 
  Pro výpočet ceny zemědělských nebonitovaných pozemků a pozemků jiných je 
důležité zjistit průměrnou základní cenu v Kč/m2. Tento údaj je uveden 
v tabulce číslo 5. 
 
Ceny stavebních pozemků se nachází v tabulce číslo 2.  
Ceny zemědělských bonitovaných pozemků v tabulce číslo 4 a nebonitovaných 
v tabulce číslo 7.  
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Stavební pozemky neuvedené v cenové mapě - § 28 
(1) Základní cena za m2 stavebního pozemku evidovaného v katastru nemovitostí 
v druhu pozemku zastavěná plocha a nádvoří nebo k pozemku k tomuto účelu již 
užívaného činí:  
podle písmene j) v obcích, jejichž některé katastrální území sousedí 
s katastrálním územím města Trutnov (uveden pod písmenem i), částku vypočtenou 
podle vzorce  
   ZC = Cp x 2,00 , 
kde 
    Cp ... cena pozemku v Kč/m
2, zaokrouhlená na dvě desetinná místa, vypočtená 
   podle vzorce  
    Cp = 35 + (a – 1000) x 0,007414,  
v němž 
  a …… počet obyvatel v obci; pro a vždy platí a ≥ 1000; je-li počet obyvatel 
   v obci nižší než 1000, použije se a = 1000. 
(2) Cena uvedená v odstavci 1 se upraví se zdůvodněním přirážkami a srážkami 
podle přílohy č. 21 a vynásobí se koeficienty Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. 
(3) Cenou v Kč/m2 nezastavěného pozemku určeného rozhodnutím o změně využití 
území pro skládky, skladové, odstavné a manipulační plochy, přírodní sportoviště, a 
rekreační plochu nebo pozemku takto již užívaného, s výjimkou pozemku oceňovaného 
podle odstavce 7, je cena uvedená v odstavci 1 písm. a) až l), vynásobená koeficientem 
0,50. Tato cena se upraví se zdůvodněním podle přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. 
(5) Cenou v Kč/m2 pozemku zahrady nebo pozemku ostatní plochy, která tvoří 
jednotný funkční celek se stavbou a stavebním pozemkem oceněným podle odstavce 2 je 
cena stanovená podle odstavce 2, vynásobená koeficientem 0,40. 
(7) Cenou v Kč/m2 pozemku evidovaného v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
ostatní plocha se způsobem využití pozemku dráha, dálnice silnice a ostatní komunikace 
(kódy 14 až 17 tabulky č. 2  přílohy k vyhlášce č. 26/2007 Sb.), včetně jejich součástí 
(§ 12 zákona č. 13/1997 Sb., o pozemních komunikacích) a veřejné prostranství 
(§ 34 zákona č. 128/2000 Sb., o obcích /obecní zřízení), ve znění pozdějších 
předpisů), které není součástí komunikace (dále jen „komunikace“), jakož i pozemku 
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k uvedeným účelům již užívaného nebo teprve určeného rozhodnutím o umístění stavby 
(§ 79 zákona č. 183/2006 Sb.) nebo regulačním plánem (§ 61 zákona č. 183/2006 Sb.), 
je cena uvedená v odstavci 1 písm. a) až l), upravená dále uvedeným způsobem.  
Přitom platí, že  
  a) slouží-li oceňovaný pozemek veřejně provozované komunikaci (kódy 14 
až 17 tabulky č. 2 přílohy k vyhlášce č. 26/2007 Sb.) nebo je-li ke stejnému účelu určen 
podle stavebního zákona, upraví se jeho základní cena z odstavce 1 písm. a) až l) 
zdůvodněnými srážkami podle tabulky č. 3 přílohy  č. 21 a vynásobí koeficienty Ki 
z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. Výslednou zjištěnou cenou pozemku komunikace se 
zpevněným, neprašným povrchem je nejméně cena uvedená v odstavci 1 písm. a) až l), 
upravená koeficientem 0,60 a nejvýše trojnásobek takto upravené ceny.  
  b) je-li oceňovaný pozemek komunikace veřejnosti nepřístupný nebo 
přístupný omezeně, popřípadě je v uzavřeném areálu nebo je-li v souboru nemovitostí 
s komerční využitelností, zejména jde-li o parkoviště užívané s prodejnou, obchodním 
domem, hotelem, restaurací a jim obdobným zařízením s obchodováními, stravovacími 
a ubytovacími službami, domem služeb a jinými objekty, vč. parkovacích a obslužných 
ploch, jeho cena uvedená v odstavci 1 písm. a) až l) se upraví zdůvodněnými srážkami a 
přirážkami podle tabulky č. 1 v příloze č. 21 a vynásobí se koeficienty Ki z přílohy č. 38 
a Kp z přílohy č. 39.   
  Ki…… koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztažený k cenové úrovni
  roku 1994,  
  Kp…… koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39.  [2] 
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Tabulka 1: Seznam stavebních pozemků.  
Katastrální území Okres Kód ČSÚ 
Parcelní 
číslo 
Druh pozemku-způsob využití 
Velká Úpa II Trutnov 718653 st. 219 Zastavěná plocha a nádvoří 
Velká Úpa II Trutnov 718653 st. 240 Zastavěná plocha a nádvoří 
Velká Úpa II Trutnov 718653 st. 259 Zastavěná plocha a nádvoří 
Velká Úpa II Trutnov 718653 st. 260 Zastavěná plocha a nádvoří 
Velká Úpa II Trutnov 718653 529/5 
Ostatní plocha – 
 manipulační plocha 
Velká Úpa II Trutnov 718653 529/10 
Ostatní plocha – 
 manipulační plocha 
Velká Úpa II Trutnov 718653 751 
Ostatní plocha –  
ostatní komunikace 
Velká Úpa II Trutnov 718653 861/5 Trvalý travní porost 
Velká Úpa II Trutnov 718653 863/3 Trvalý travní porost 
Velká Úpa II Trutnov 718653 761/1 
Ostatní plocha –  
manipulační plocha 
Velká Úpa II Trutnov 718653 1089/6 
Ostatní plocha –  
ostatní komunikace 
 




















Zastavěná plocha a 
nádvoří 
1192 2 /2 414,98 494 660 
st. 240 
Zastavěná plocha a 
nádvoří 
280 2/4 414,98 116 195 
st. 259 
Zastavěná plocha a 
nádvoří 
619 2/6 437,30 270 690 
st. 260 
Zastavěná plocha a 
nádvoří 
78 2/8 292,33 22 802 
st. 354 
Zastavěná plocha a 
nádvoří 
66 2/10 398,22 26 282 
529/5 
Ostatní plocha – 
manipulační plocha 
1512 2/8 189,83 287 017 
529/10 
Ostatní plocha – 
manipulační plocha 
19 2/8 189,83 3 607 
751 
Ostatní plocha – 
 ostatní komunikace 
149 2/19 47,37 7 058 
861/5 Trvalý travní porost 292 2/4 167,67 48 960 
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863/3 Trvalý travní porost 950 2/2 167,67 159 287 
761/1 
Ostatní plocha – 
manipulační plocha 
1295 2/6 216,49 280 349 
764/8 
Ostatní plocha –  
ostatní komunikace 
98 2/20 47,37 4 642 
1089/6 
Ostatní plocha –  
ostatní komunikace 
43 2/22 174,65 7 506 
 
Zemědělský pozemek - § 29 
Základní cena pozemku evidovaného v katastru nemovitostí v druhu pozemku 
orná půda, chmelnice, vinice, zahrada, ovocný sad a trvalý travní porost, není-li 
územním plánem nebo regulačním plánem předpokládáno jeho nezemědělské využití ani 
není předmětem územního nebo stavebního řízení podle stavebního zákona, se zjistí 
podle bonitovaných půdně ekologických jednotek, které jsou uvedeny v příloze č. 22. 
Základní cena podle odstavce 1 se upraví se zdůvodněním přirážkami a srážkami 
podle přílohy č. 23 a vynásobení se koeficientem Kp z přílohy č. 39. 
Je-li potvrzeno Pozemkovým úřadem, že zemědělsky obhospodařovaný pozemek 
nebyl bonitován, ocení se průměrnou základní cenou v Kč/m2 zemědělských pozemků 
v daném katastrálním území, uvedenou ve zvláštním právním předpisu 
(vyhláška č. 412/2008 Sb. o stanovení seznamu katastrálních území s přiřazenými 
průměrnými základními cenami zemědělských pozemků (ve znění aktualizovaném 
vyhláškou 427/2009 Sb. s účinností od 1. 1. 2010, vyhláškou 340/2010 Sb. s účinností od 
1. 1. 2011 a vyhláškou 358/2011 Sb. s účinností od 1. 1. 2012). Tato cena se upraví 
se zdůvodněním podle přílohy č. 23 a vynásobí se koeficientem Kp z přílohy č. 39. 
Kp…… koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39 
Cena zjištěná podle odstavce 3 činí nejméně 1 Kč/m2. [2] 
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Bonitované půdní ekologické jednotky podle přílohy č. 22 k vyhlášce 
č. 3/2008 Sb., ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. se nacházejí v tabulce číslo 3. 
Tabulka 3: Seznam zemědělských bonitovaných pozemků. 
Katastrální území Okres Kód ČSÚ 
Parcelní 
číslo 
BPEJ Cena pro 2012 
Velká Úpa II Trutnov 718653 737 94068 1,01 Kč/m² 
Velká Úpa II Trutnov 718653 737 96841 1,09 Kč/m² 
Velká Úpa II Trutnov 718653 750 93644 1,36 Kč/m² 
Velká Úpa II Trutnov 718653 752/1 93644 1,36 Kč/m² 
 
 



























737 251 94068 1,01  2/11 0,909 1,00 1,00 251 
737 522 96841 1,09  2//11 0,981 1,00 1,00 522 
750 1805 93644 1,36  2/12 1,224 1,00 1,224 2 209 
752/1 6712 93644 1,36  2/13 1,224 1,00 1,224 8 216 
 
Průměrná základní cena zemědělských pozemků podle vyhlášky č. 412/2008 Sb. 
O stanovení seznamu katastrálních území s přiřazenými průměrnými základními cenami 
zemědělských pozemků se nachází v tabulce číslo 5.  







Kód NUTS 3 
 
Velká Úpa II 1,12 718653 
 







Tabulka 6: Seznam zemědělských nebonitovaných pozemků. 




Velká Úpa II Trutnov 718653 586 Trvalý travní porost 
Velká Úpa II Trutnov 718653 587/3 Trvalý travní porost 
Velká Úpa II Trutnov 718653 595/3 
Ostatní plocha - 
 Trvalý travní porost 
Velká Úpa II Trutnov 718653 608/3 
Ostatní plocha - 
 Trvalý travní porost 
Velká Úpa II Trutnov 718653 608/4 
Ostatní plocha -  
Trvalý travní porost 
Velká Úpa II Trutnov 718653 740 
Ostatní plocha -  
Trvalý travní porost 
Velká Úpa II Trutnov 718653 764/8 
Ostatní plocha -  
Trvalý travní porost 
Poznámka: u pozemků s druhem využití ostatní plocha, bylo zjištěno, že je využívám 
pro zemědělské účely. 
 



























586 309 1,12 2/14 1,01 1,00 1,01 312 
587/3 4309 1,12 2/15 1,01 1,00 1,01 4344 
595/3 545 1,12 2/16 1,01 1,00 1,01 549 
608/3 227 1,12 2/16 1,01 1,00 1,01 229 
608/4 105 1,12 2/17 1,01 1,00 1,01 106 
740 47 1,12 2/18 1,01 1,00 1,01 47 






2.1.2.3  Výpočet ceny objektu kombinací nákladového a výnosového způsobu 
Výpočet ceny objektu je proveden podle vyhlášky Ministerstva financí ČR 
č. 3/2008 Sb. ve znění vyhl. č. 456/2008 Sb., ve znění vyhl. č. 460/2009 Sb. a ve znění 
vyhl. č. 364/2010 Sb., kterou se provádějí některá ustanovení 
zák. č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých zákonů, ve znění 
pozdějších předpisů, podle:  
 HLAVA II - OCEŇOVÁNÍ STAVEB KOMBINACÍ NÁKLADOVÉHO 
A VÝNOSOVÉHO ZPŮSOBU, podle § 22. 
 
§ 22  
(1) Je-li pronajata celá stavba, popřípadě s příslušenstvím a pozemkem, jejíž cena 
se zjistí nákladovým způsobem podle § 3, ocenění se kombinací nákladového a 
výnosového způsobu. 
(2)  Je-li stavba, popřípadě její převažující část, stavbou typu F, H, J, K, R, S, 
Z podle přílohy č. 2 nebo typu C, I, J podle přílohy č. 3 a je částečně pronajata, 
popřípadě s příslušenstvím a pozemkem v souladu se svým účelem užití, ocení se taková 
stavba kombinací nákladového a výnosového způsobu. 
(7) Cena staveb uvedených v odstavcích 1 až 3se zjistí z ceny stavby nebo staveb 
zjištěné nákladovým způsobem bez koeficientu prodejnosti Kp a ceny staveb zjištěné 
výnosovým způsobem s tím, že způsob výpočtu ceny je stanoven v příloze č. 17 v tabulce 
č. 2 podle zatřídění do skupiny podle tabulky č. 1 na základě analýzy rozvoje 
nemovitosti.  
§ 23  
(1)  Cena nemovitostí uvedených v § 22 zjištěná výnosovým způsobem se vypočte 
podle vzorce 
  CV = (N/p) * 100, 
kde 
 CV ….  cena zjištěná výnosovým způsobem, 
 N ……  roční nájemné upravené podle následujících odstavců, 
 p ....... míra kapitalizace v procentech uvedená v příloze č. 16; u staveb  
  s víceúčelovým užitím se použije míra kapitalizace podle převažujícího 
  účelu užití; jsou-li podíly účelu užití shodné a míra kapitalizace rozdílná, 
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  použije se vyšší míra kapitalizace. U souboru staveb se míra kapitalizace 
  použije podle jeho základního účelu užití. 
(2)  Roční nájemné se zjistí z nájemní smlouvy nebo z jiných dokladů o placení 
nájemného. 
Nejsou-li doklady o placení nájemného k dispozici nebo je-li v nich nájemné nižší než 
obvyklé, určí se nájemné ve výši obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zákona. Výše obvyklého 
nájemného musí být prokazatelně zdůvodněna. Roční nájemné je souhrn nájemného za 
podlahové plochy stavby, které je možno pronajmout a které se zjistí z celkové 
podlahové plochy stavby jako součet zjištěných výměr podlahových ploch jednotlivých 
podlaží v členění podle účelu užití s uvedením nájemného, přičemž se do ní 
nezapočítávají podlahové plochy společných prostor staveb, jako jsou chodby, 
schodiště, případně půdy, sklepy, prádelny, sušárny, kotelny apod., pokud nejsou 
uvedeny v nájemní smlouvě. Celková podlahová plocha se sníží o podlahovou plochu 
nepronajatých prostor, jejichž stavebně technický stav havárie neumožňuje užívání nebo 
jejich stavebně technické provedení je speciální a v místě není předpoklad jejich 
pronajmutí, pouze na základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména 
fotodokumentace, výčet a podrobný popis těchto prostor. 
(3)  Do ročního nájemného se nezahrnují ceny služeb poskytovaných s užíváním 
pronajatých nemovitostí. 
(4)  Roční nájemné zjištěné za celou stavbu nebo soubor staveb podle odstavců 2 a 3 
se sníží o 40 % a o nájemné z pozemku, je-li jiného vlastníka. Pokud nájemné z pozemku 
nebylo sjednáno nebo jsou-li stavba i pozemek ve vlastnictví stejné právnické nebo 
fyzické osoby sníží se o 5 % z ceny pozemku, zjištěné podle cenové mapy stavebních 
pozemků nebo podle § 28. Při výpočtu se vychází pouze ze skutečně zastavěných ploch 
stavbami oceňovanými podle § 22 odstavců 1 až 3. Celková výše odpočtu nesmí být 
vyšší než 50 % z ročního nájemného zjištěného podle odstavců 2 a 3. 
(5) Pozemky se ocení samostatně podle části třetí, popřípadě trvalé porosty podle 
části páté. [2] 
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Tento způsob je použit pouze u podniku BOBOLIFT s.r.o. a to u ocenění budovy 
hotelu Úpa a budova občerstvení „Skleník“, které jsou zcela pronajaty a proto pro tyto 
budovy platí § 22, odst. 1. 
Také u budovy půjčovny + byt majitelů je tento způsob ocenění použit. Tato 
budova je pronajata částečně a spadá do typu H podle 
přílohy č. 2 k vyhlášce č. 3/2008 Sb., takže lze uplatnit § 22, odst. 2.  
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3  OCENĚNÍ LYŽAŘSKÉHO AREÁLU BOBOLIFT SPOLEČNOST 
S RUČENÍM OMEZENÝM 
3.1 Předmět ocenění 
Předmětem ocenění je podnik BOBOLIFT společnost s ručením omezeným 
založený v roce 1991. Podnik po celou dobu podnikal a podniká v oblasti cestovního 
ruchu – provozování lyžařského areálu v obci Pec pod Sněžkou – Velká Úpa, v jednom 
z nejznámějších středisek rekreace v Krkonoších. V obci je vybudována veřejná 
kanalizace, vodovod s hlavním zdrojem a plynovod. Odpadní vody jsou svedeny do 
čerpací stanice odpadních vod, která čerpá odpadní vody do výtlačného potrubí 
vedoucího podél levého břehu Úpy na ČOV Pec pod Sněžkou. Hlavní zdroj pitné vody 
je přívod do vodojemu Velká Úpa ze 4. tlakového pásma vodovodu Pece pod Sněžkou. 
Druhým zdrojem vodovodu Velká Úpa je vodní zdroj Portášky. Na zemní plyn je 
napojena ze středotlaké sítě Pece pod Sněžkou.  
Podnik vlastní a celoročně provozuje lanovou dráhu (trojmístné sedačky) 
spojující centrum obce Velká Úpa a jižní úbočí Pěnkavčího vrchu s nadmořskou výškou 
1105 m. Cílová stanice se nachází nedaleko Portášovy boudy. Proto jsou lanovka a 
přilehlé lyžařské terény známy spíše jako areál „Portášky“. Na základě smluvních 
vztahů podnik obhospodařuje pozemky, na kterých provozuje lyžařský vlek a sjezdovou 
trať přilehlou k lanovce. Sjezdová trať je vybavena umělým zasněžovacím systémem. 
Podnik disponuje technikou na údržbu sjezdových tratí. Všechna tato technologická 
zařízení jsou v majetku oceňovaného podniku. 
Podnik je dále vlastníkem hotelu Úpa, který je dlouhodobě předán do 
ekonomického pronájmu. Součástí této nemovitosti jsou přilehlé pozemky. 
Také vlastní budovu, která je využívána jako ubytovací kapacita pro majitele 
podniku. Její přízemní část předal podnik do ekonomického pronájmu provozovateli 
půjčovny a servisu lyžařských potřeb. 
Část objektu dolní stanice lanové dráhy využívá podnik pro provoz 
restauračního – občerstvovacího zařízení s názvem „Skleník“, který je v ekonomickém 
pronájmu. 
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Rekreační areál je provozován celoročně, hlavní důraz je kladen na využití 
v zimním období. Lanová dráha slouží celoročním provozu, neboť umožňuje zkrátit 
turistům cestu z Velké Úpy na vrchol nejvyšší hory Krkonoš a celé České republiky 
Sněžky (1602 m n. m.). 
 
 





Obrázek 2: Areál Portášky; písmeno A: lanová dráha Portášky.  
(Zdroj: www.skiport.cz) 
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3.1.1 Celkový popis nemovitostí 
3.1.1.1 Budova lanovky – dolní a horní stanice 
Budovy lanovky (dolní a horní stanice) byly uvedeny do provozu 24. 12. 1986. 
Společnost BOBOLIFT s.r.o. se stala majitelem v roce 1991. Dolní stanice lanové dráhy 
je zděná, kde se mimo jiné nachází pokladna. Horní budova lanové dráhy je dřevěná 
chatka, kde personál zajišťuje bezpečnost při vystupování lanové dráhy. V roce 2005 
podnik provedl nezbytné stavební úpravy navazující na výstavbu nové lanovky v tomtéž 
roce. Stavební úpravy se týkaly strojovny, která již není potřebná v takové míře, protože 
strojovna neboli pohon nové lanovky je součástí lanového systému a je umístěn na 
nosné konstrukci dolní stanice. Vstup k budově dolní stanici lanové dráhy je po 
venkovním betonovém schodišti, délka od začátku k budově je 13 metrů, dále pak vede 
kolem budovy, celková délka je 46,5 metrů.  
 Budovy jsou nepodsklepené přízemní, lichoběžníkového a obdélníkového 
(horní stanice) půdorysu. Část dolní stanice je využívaná jako občerstvení „Skleník“, 
které je v pronájmu v ceně 100 000 Kč/rok. 
Zastavěná plocha občerstvení: 107 m2.  
Obestavěný prostor občerstvení: 547 m3.  
Zastavěná plocha dolní stanice: 270m2.   
Celková zastavěná plocha dolní stanice: 377 m2.   
Obestavěný prostor dolní stanice: 1010 m3.  
Zastavěná plocha horní stanice: 30 m2.  
Obestavěný prostor horní stanice: 105 m3.  
Pořizovací cena a rok pořízení: 1 889 189 Kč, rok 1991. 
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Konstrukční uspořádání dolní stanice:   
Nosná konstrukce: zděná, na betonových základech s izolací proti zemní vlhkost. 
Stropy: železobetonové panely.  
Fasáda: vápenocementová.  
Okna: zdvojená.  
Dveře: výplňové.  
Podlaha: dlažba.  
Sociální zařízení: standardní.  
Vytápění: elektrické.  
Ohřev vody: lokální.  
Rozvod: 220V/380V.  
Rok pořízení: 1968.  
   
 
Obrázek 3: Dolní stanice lanové dráhy.   
(Zdroj: www.lanove-drahy.cz) 
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Konstrukční uspořádání horní stanice:  
Nosná konstrukce: zděná, tl. 30 mm, na betonové desce.  
Stropy: dřevěné - trámy.  
Fasáda: dřevěná - lišty.  
Okna: zdvojená.  
Dveře: převážně výplňové.  
Podlaha: betonová.   
Vytápění: elektrické.   
Rozvod: 220V/380V.  
Rok pořízení: 1968. 
 
 
Obrázek 4: Budova horní stanice.  
(Zdroj: www.lanovky.unas.cz) 
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3.1.1.2 Objekt bydlení majitelů + půjčovna sportovního vybavení – 
Velká Úpa č. p. 141 
Podsklepený objekt s dvěma nadzemními podlažími a valbovou střechou, 
obdélníkového půdorysu. Půdní objekt je využit jako skladovací prostor. V podsklepené 
části se nachází kotelna na tuhá paliva a sklepní prostory, první patro je využíváno jako 
půjčovna sportovního vybavení, která je pronajata za částku 144 000 Kč/rok a ve 
druhém patře je byt majitelů o velikosti 6+kk.   
Zastavěná plocha: 144,9 m2.  
Obestavěný prostor: 1 505 m3.  
LV 786 katastrální území 718653 Velká Úpa II.  
Pořizovací cena a rok pořízení: 5 779 965 Kč, rok 1996  
Stáří: objekt z roku 1930, rekonstrukce – zkvalitnění funkčnosti (sociální zařízení) a 
vzhledu v roce 1996 (náklad 300 tis. Kč). 
 
Obrázek 5: Objekt bydlení.  
(Zdroj: autor práce) 
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Dispoziční řešení:  
1.PP: chodba, kotelna, uhelna, 2x sklep, sklad.  
1.NP: zádveří, chodba, šest místností, místnost soc. zařízení.  
2.NP: chodba, sedm místností pro ubytování, z chodby přístupné společné WC a 
umývárna.  
Podkroví: chodba, čtyři pokoje pro dočasné ubytování.  
Konstrukční uspořádání : 
Nosná konstrukce: zděná, tl. 30-60 cm, s dožilou izolací proti zemní vlhkosti. 
Stropy: trámové s rovným podhledem, ve sklepení části klenuté do traverz. 
Střecha: valbová, krov klasický (krokve, pozednice, vaznice, sloupky a vazné trámy). 
Střešní krytina: pozinkované šablony, klempířské prvky pozinkované. 
Schodiště: jednoramenné, betonové stupně, do podkroví dřevěné osazené do zdiva. 
Fasáda: vápeno-cementová. 
Okna a výkladnice: dřevěné, dvojitá, otevíravá. 
Dveře: dřevěné, převážně plné. 
Podlaha: dlažba. 
Sociální zařízení: jednoduché. 
Vytápění: ústřední, teplovodní – kotel na uhlí. 




3.1.1.3 Budova hotel Úpa – Velká Úpa č. p. 143 
První zmínky pochází již z roku 1860. Jedná se o dvoupodlažní nepodsklepenou 
budovu obdélníkového půdorysu. V 1. nadzemním podlaží se nachází restaurace 
(66 míst), velkokapacitní sál (120 míst). Ve 2. nadzemním podlaží ubytovací kapacita 
s 45 lůžky a sociálním vybavením, které bylo v roce 1999 rekonstruováno. Celý objekt 
je v ekonomickém pronájmu za cenu 240 000 Kč/rok. 
Zastavěná plocha: 651 m2.  
Obestavěný prostor: 3987,3 m3.  
LV: 786, katastrální území: 718653 Velká Úpa II.  
Pořizovací cena a rok pořízení: 7 628 000 Kč, rok 1996.  
 
 
Obrázek 6: Hotel Úpa. 





Dispoziční řešení:  
1. NP: vstupní chodba s recepcí, restaurace, salónek, 4 x sklad potravin, kuchyň (dělená 
na tři části), sociální zařízení pro hosty restaurace a personál, kotelna, sklad paliva. 
2. NP: 10 pokojů pro hosty, 3 pokoje pro personál, služební byt o dvou místnostech 
včetně sociálního zařízení, sociální zařízení pro hosty (sprchy, WC), kancelář. 
Konstrukční uspořádání: 
Nosná konstrukce: převážně zděná, tl. 45-60 cm, z menší části dřevěná roubená, 
bez izolace. 
Stropy: trámové, spalné i polospalné. 
Střecha: sedlová, krov klasický (krokve, pozednice, vaznice, sloupky a vazné trámy)  
Střešní krytina: plechová na bednění, klempířské prvky pozinkované. 
Fasáda: vápenná, kamenný obklad, spárované roubení. 
Okna a výkladnice: dřevěné, dvojitá, otevíravá. 
Dveře: dřevěné, převážně plné. 
Podlaha: dlažba. 
Sociální zařízení: společné, standardní s keramickými obklady. 
Vytápění: ústřední, teplovodní, kotel na pevná paliva. 
Ohřev vody: elektrickými bojlery. 
Rozvod: 220V/380V. 
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3.1.1.4 Umělý zasněžovací systém 
Podle informace z podniku BOBOLIFT společnost s ručením omezeným byla 
v roce 2003 kompletně vybudována technologie pro zasněžování, včetně všech sítí. 
Kolem celé lanové dráhy vede místní potrubí ze švédské oceli vysokotlaké 
o DN 220 mm a DN 150 mm a zemní kabel 5x25 mm2. Celková délka místního potrubí 
je 1560 m a vede z čerpací stanice, která je umístěna u okraje řeky Úpa. Délka zemního 
kabelu je 1480 m a vede z trafostanice. Pro napojení koncových zařízení jsou používány 
nadzemní kombinované skříně. Skříň umožňuje napojení koncového zařízení na 
tlakovou vodu přes speciální hydrant a elektrické napětí přes jištěnou zásuvku.  
Elektroinstalace – pořizovací cena: 2 876 394,00 Kč.  
Zasněžovací technologie – pořizovací cena: 2 303 293,00 Kč.  
Vedení místního potrubí – pořizovací cena: 2 384 676,00 Kč. 
Budova čerpací stanice  
Tato budova se nachází nad řekou Úpa a u trafostanice pod budovou stanice dolní 
lanové dráhy. Jedná se o zděné, obdélníkové budovy, pobité kolem vnějších stran 
dřevěnými palubkami. V dolní čerpací stanici se nachází 2 podávací čerpadla o výkonu 
55 kW, které ženou vodu z řeky do dvou vysokotlakých čerpadel o výkonu 200 kW 
(50l/s), které jsou ve druhé čerpací stanici u lanové dráhy.  
Zastavěná plocha: 8,0 m2.  
Obestavěný prostor: 26 m3.  
Celkový obestavěný prostor: 52 m3. 
Konstrukční uspořádání čerpací stanice:   
Nosná konstrukce: zděná, na betonových tvárnicích (ztracené bednění) s betonovou 
deskou.  
Stropy: dřevěné trámy.  
Fasáda: dřevěné palubky.  
Okna: jednoduchá.  
Dveře: výplňové.  
Podlaha: beton.    
Rozvod: 220V/380V.  
Rok pořízení: 2003.  
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3.1.1.5 Lanová dráha 
Jedná se o osobní visutou jednolanovou dráhu oběžného systému s pevným 
uchycením trojmístných sedaček (typ SLF-3) Délka lanové dráhy je 1464 m a 
překonává výškový rozdíl 354 m. Spojuje centrum obce Velká Úpa a jižní úbočí 
Pěnkavčího vrchu s nadmořskou výškou 1105 m. Dolní stanice se nachází v nadmořské 
výšce 708 metrů nad mořem a horní stanice v 1062 m n. m. Cílová stanice se nachází 
nedaleko Portášovy boudy. Lanová dráha je provozována celoročně.  
 
Rok pořízení 2005.  
Technologie LD – pořizovací cena: 19 137 225,00 Kč.   
Výrobce: TATRAPOMA.  
Počet podpěr: 15, z toho jedna tlačná.  
Výkon hlavního pohonu: 195 kW.  
Průměr dopravního lana: 34 mm.  
Počet sedaček: 142.  
Přepravní kapacita: 1300 osob/hod.  
Maximální dopravní rychlost: 2,5 m/s.  




Obrázek 7: Lanová dráha.  
(Zdroj: www.lanove-drahy.cz) 
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Nová lanová dráha by podle údajů poskytnutých od koncernu zabývajícím se 
výrobou lanových dopravních zařízení stála přibližně 56 000 000 Kč bez stavební části. 
Jednalo by se o podobně dlouho lanovou dráhu, rozdíl by byl v počtu míst sedaček. 
Trojmístná lanová dráha se již ekonomicky nevyplatí z důvodu nenaplnění kapacity 
sedačky. Většina návštěvníků jezdí v sudém počtu, proto se může stát, že sedačka je 
zaplněna jen ze dvou třetin. Dále by byl rozdíl v systému, jednalo by se o systém lanové 
dráhy s odpojitelnými vozy. Tento systém poskytuje pohodlný a bezpečný nástup a 
výstup při minimální rychlosti ve stanicích, zatímco na trati dosahuje jízdní rychlosti 
kolem 5 m/s. Důvod tohoto systému je poměrně dlouhá délka lanové dráhy, používá se 





Podnik využívá pro provoz lanové dráhy a sjezdovky 163 045 m2. Z toho vlastní 
21 480 m
2
, zbylou část o rozloze 141 565 m2 má v pronájmu. Průměrná cena za 
pronájem je 4,53 Kč/m2/rok. Veškeré pozemky vlastněné podnikem jsou uvedeny 
v tabulce číslo 8. 
Tabulka 8: Seznam vlastněných pozemků. 






st. 219 Zastavěná plocha a nádvoří 1192 Hotel 
st. 240 Zastavěná plocha a nádvoří 280 Objekt bydlení 
st. 259 Zastavěná plocha a nádvoří 619 Dolní stanice 
st. 260 Zastavěná plocha a nádvoří 78 Horní stanice 
st. 354 Zastavěná plocha a nádvoří 66 Dolní stanice 
529/5 Ostatní plocha – manipulační plocha 1512 Horní stanice 
529/10 Ostatní plocha – manipulační plocha 19 Horní stanice 
586 Trvalý travní porost 309 Lyžařský svah 
587/3 Trvalý travní porost 4309 Lyžařský svah 
595/3 Ostatní plocha – Trvalý travní porost 545 Lyžařský svah 
608/3 Ostatní plocha – Trvalý travní porost 227 Lyžařský svah 
608/4 Ostatní plocha – Trvalý travní porost 105 Lyžařský svah 
737 Trvalý travní porost 773 Lyžařský svah 
740 Ostatní plocha – Trvalý travní porost 47 Lyžařský svah 
750 Trvalý travní porost 1805 Lyžařský svah 
751 Ostatní plocha – ostatní komunikace 149 Zpevněný povrch 
752/1 Trvalý travní porost 6712 Lyžařský svah 
761/1 Ostatní plocha – manipulační plocha 1295 Dolní stanice 
764/8 Ostatní plocha – ostatní komunikace 98 Zpevněný povrch 
764/9 Ostatní plocha – Trvalý travní porost 55 Lyžařský svah 
861/5 Zahrada 292 K objektu bydlení 
863/3 Zahrada 950 K hotelu 
1089/6 Ostatní plocha – ostatní komunikace 43 K objektu bydlení 
Celková plocha 21 480 m2 
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Obrázek 9: Detail pozemků v blízkosti horní stanice lanové dráhy.  
(Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz) 
 




Obrázek 11: Pozemky v blízkosti dolní stanice lanové dráhy. 
(Zdroj: www.nahlizenidokn.cuzk.cz) 
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3.2 Rekapitulace cen nemovitostí 
Metodika ocenění je podrobně popsaná ve výše uvedené kapitole 2. 
3.2.1 Rekapitulace cen jednotlivých nemovitostí 
Pro ocenění podniku BOBOLIFT s.r.o. jsem použila způsob nákladový, 
výnosový způsob a kombinaci těchto způsobů. Výsledky výpočtu cen jsou uvedeny 
v tabulce číslo 9. Pro stanovení ceny kombinací výnosového a nákladového způsobu 
jsem vytvořila tabulku pro porovnávací způsob z důvodu potřeby znalosti obvyklé ceny 
pro pronájem bytu. Tato tabulka se nachází v příloze číslo 3, list číslo 14. 
Tabulka 9: Vypočtené ceny nemovitostí jednotlivými oceňovacími způsob. 
Dolní stanice lanové dráhy 





Nákladový 3/1 2 693 535 1 325 219 
 
Venkovní schody k dolní stanici lanové dráhy 





Nákladový 3/4 20 593 13 797 
 
Budova občerstvení „Skleník“ (u dolní stanice lanové dráhy) 





Nákladový 3/5 942 467 1 180 912 
Výnosový 3/8 -  815 865 
Kombinace 3/8 -  828 525  
 
Horní stanice lanové dráhy 





Nákladový 3/9 174 357 85 783 
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Objekt bydlení majitelů + půjčovna sportovního vybavení 





Nákladový 3/11 3 347 363 4 194 245 
Výnosový 3/15 -  2 617 011 
Kombinace 3/15 -  2 763 081 
Budova hotel Úpa 





Nákladový 3/16 7 952 840 9 964 908 
Výnosový 3/19 -  1 944 064 
Kombinace 3/19 -  3 145 819 
 
Umělý zasněžovací systém:  
vodovod 





Nákladový 3/20 7 152 639  4 792 268 
Elektrický proud 





Nákladový 3/21 2 187 995  1 465 956 
 
Čerpací stanice 





Nákladový 3/22 447 284 299 680 
 
Lanová dráha 































Podle cenového předpisu 16 840 16 840 
 
 
Časová cena = reprodukční cena věci (cena, za kterou by bylo možno stejnou 
nebo porovnatelnou novou věc pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení), snížená 
o přiměřené opotřebení, odpovídající průměrně opotřebené věci stejného stáří a 
přiměřené intenzity používání, ve výsledku pak snížená o náklady na opravu vážných 
závad, které znemožňují okamžité užívání věci. 
V zákonu o oceňování obdobou této ceny je tzv. „cena zjištěná nákladovým 
způsobem“ - § 2 odst. 3: 
a) Nákladový způsob, který vychází z nákladů, které by bylo nutno vynaložit na 
pořízení předmětu ocenění v místě ocenění a podle jeho ke dni ocenění. 
Je zde však třeba poznamenat, že časové ceně odpovídá cena zjištěná 
nákladovým způsobem bez koeficientu prodejnosti Kp. [3] 
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3.2.2 Rekapitulace cen nemovitostí 
Pro znázornění jednotlivých cen nemovitostí, ze kterých bylo vypočítáno 
ocenění podniku BOBOLIFT s.r.o. byla vytvořena tabulka číslo 10. 
Ocenění podniku bylo spočítáno na 24 094 186 Kč. 
 
Tabulka 10: Vypočtené ceny nemovitostí podle cenového předpisu. 
Objekt ocenění Konečná cena [Kč] 
Dolní stanice lanové dráhy 1 325 219 
Venkovní schody k dolní stanici lanové dráhy 13 797 
Budova občerstvení u dolní stanice lanové dráhy 828 525 
Horní stanice lanové dráhy 85 783 
Objekt bydlení s půjčovnou 2 763 081 
Hotel Úpa 3 145 819 
Umělý zasněžovací systém 6 258 224 
Čerpací stanice 299 680 
Lanovka 7 218 562 
Trafostanice 409 601 
Stavební pozemky 1 729 055 
Zemědělské pozemky 16 840 
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4  OCENĚNÍ LYŽAŘSKÉHO AREÁLU BUBÁKOV 
4.1 NÁLEZ  
4.1.1 Předmět ocenění 
Předmětem ocenění je lyžařský areál Bubákov nacházející se v Hořejším 
Vrchlabí. Lyžařský areál nabízí lanovou dráhu (čtyřmístné sedačky) s nástupní stanicí 
v Hořejším Vrchlabí ve výšce 556 m n. m. a s výstupní stanicí pod známým vrcholem 
Žalý. Celkové převýšení je 219 metrů a délka sjezdovky 1143 metrů. Lyžařský areál 
Bubákov provozuje a vlastní společnost SKI areál Bubákov s. r. o. Tato společnost 
vlastní pouze lanovou dráhu, budovy s ní spojené (horní a dolní) a systém umělého 
zasněžování, vše ostatní potřebné k provozu areálu má v ekonomickém pronájmu od 
fyzických osob. Například pozemky, techniku na úpravu sjezdových tratí, techniku na 
umělý zasněžovací systém a zázemí jak pro techniku, tak i pro personál. 
Rekreační areál je provozován v zimním období. 
 
 




4.1.2 Celkový popis nemovitostí 
4.1.2.1 Budova lanovky – dolní a horní stanice 
V roce 2005 podnik nechal postavit nové budovy pro novou lanovou dráhu. 
Jedná se o dolní budovu lanové dráhy z ocelové konstrukce se zateplením, kde se 
nachází mimo jiné i pokladna. Dále o horní dřevěnou budovu lanové dráhy, kde 
personál zajišťuje bezpečnost při vystupování lanové dráhy. Pohon nové lanové dráhy je 
součástí lanového systému a je umístěn na nosné konstrukci horní stanice. 
 Budovy jsou nepodsklepené přízemní budovy, obdélníkového půdorysu.  
Zastavěná plocha dolní stanice: 18 m2.  
Obestavěný prostor: 63 m3.  
Zastavěná plocha horní stanice: 13,75 m2.  
Obestavěný prostor: 41,25 m3.  
Pořizovací cena a rok pořízení: 600 000 Kč, rok 2005. 
 
 
Obrázek 13: Dolní stanice lanové dráhy.  
(Zdroj: www.lanove-drahy.cz) 
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Konstrukční uspořádání dolní stanice:   
Nosná konstrukce: kovová, na betonové desce s izolací proti zemní vlhkosti.  
Stropy: železobetonové panely.  
Fasáda: plech.  
Okna: jednoduchá.  
Dveře: výplňové.  
Podlaha: beton.   
Vytápění: elektrické.  
Rozvod: 220V/380V.  
Rok pořízení: 2005. 
 
Obrázek 14: Horní stanice lanové dráhy.  
(Zdroj: www.lanky.unas.cz) 
Konstrukční uspořádání horní stanice:   
Nosná konstrukce: dřevěná, na betonové desce s izolací proti zemní vlhkosti.  
Stropy: dřevěné trámy.  
Fasáda: dřevěné palubky.  
Okna: jednoduchá.  
Dveře: výplňové.  
Podlaha: beton.   
Vytápění: elektrické.   
Rozvod: 220V/380V.  
Rok pořízení: 2005. 
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4.1.2.2 Zasněžování 
Podle informace z podniku SKI areál Bubákov společnost s ručením omezeným 
byla v roce 2005 kompletně vybudována technologie pro zasněžování včetně všech sítí. 
Kolem celé lanové dráhy vede místní potrubí ze švédské oceli vysokotlaké 
o DN 220 mm a DN 150 mm a zemní kabel 5x25 mm2. Celková délka místního potrubí 
je 1250 m a vede z čerpací stanice, která je umístěna u okraje řeky Labe. Délka zemního 
kabelu je 1150 m a vede z trafostanice. Pro napojení koncových zařízení jsou používány 
nadzemní kombinované skříně. Skříň umožňuje napojení koncového zařízení na 
tlakovou vodu přes speciální hydrant a elektrické napětí přes jištěnou zásuvku.   
 
Budova čerpací stanice  
Jedna budova se nachází v půli svahu pro sjezdovou dráhu a druhá na kraji řeky Labe. 
Jedná se o zděné budovy obdélníkového tvaru, pobité kolem vnějších stran dřevěnými 
palubkami. V čerpací dolní stanici se nachází 1 hlavní čerpadlo o výkonu 160 kW, 
2 podávací čerpadla a 2 vysokotlaké čerpadla o výkonu 200 kW (50l/s). Podávací 
čerpadla ženou vodu z řeky do vysokotlakých čerpadel. Ve druhé čerpací stanici (ve 
svahu) se nachází 2 podávací a 2 vysokotlaké čerpadla.  
Zastavěná plocha každé stanice: 24,5 m2.  
Obestavěný prostor každé stanice: 79,625 m2. 
Konstrukční uspořádání čerpací stanice:   
Nosná konstrukce: zděná, na betonových tvárnicích (ztracené bednění) s betonovou 
deskou s izolací proti zemní vlhkosti.  
Stropy: dřevěné trámy.  
Fasáda: dřevěné palubky.  
Okna: jednoduchá.  
Dveře: výplňové.  
Podlaha: beton.    
Rozvod: 220V/380V.  
Rok pořízení: 2005. 
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Obrázek 15: Čerpací stanice.  
(Zdroj: autor práce) 
 
Obrázek 16: Vybavení čerpací stanice.  
(Zdroj: autor práce) 
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4.1.2.3 Lanová dráha 
Jedná se o osobní visutou jednolanovou dráhu oběžného systému s pevným 
uchycením čtyřmístných sedaček a rozběhovým pásem (SLF-3). Délka lanové dráhy je 
1120 m a překonává výškový rozdíl 219 m. Dolní stanice se nachází v nadmořské výšce 
556 metrů nad mořem a horní stanice v 775 m n. m. Cílová stanice se nachází nedaleko 
vrchu Žalý. Lanová dráha je provozována v zimním období. 
Rok pořízení 2005.  
Technologie LD – pořizovací cena: 20 000 000,00 Kč.  
Výrobce: Leitner, repase Michálek s.r.o..  
Počet podpěr: 11, z toho jedna tlačná.  
Výkon hlavního pohonu: 260 kW.  
Průměr dopravního lana: 40 mm.  
Počet sedaček: 133.  
Přepravní kapacita: 2189 osob/hod.  
Maximální dopravní rychlost: 2,6 m/s.  
Čas jízdy: 7,3 min  
 
 
Obrázek 17: Lanová dráha.  
(Zdroj: www.lanove-drahy.cz) 
Nová lanová dráha by podle údajů poskytnutých od koncernu zabývajícím se 
výrobou lanových dopravních zařízení stála přibližně 43 000 000 Kč bez stavební části. 
Zde by se jednalo o lanovou dráhu s neodpojitelnými vozy. Dosahující rychlost je stejná 
jak na trati, tak i ve stanicích. Rychlost se pochybuje kolem 2,5 m/s. 
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3.1.2 Rekapitulace cen nemovitostí 
Metodika ocenění je podrobně popsaná ve výše uvedené kapitole 2. 
Pro ocenění podniku SKI areál Bubákov s.r.o. jsem použila způsob nákladový.  
4.1.3 Rekapitulace cen jednotlivých nemovitostí 
Pro ocenění podniku SKI areál Bubákov s.r.o. jsem použila pouze způsob 
nákladový. Výsledky výpočtu cen jsou uvedeny v tabulce číslo 11.  
Tabulka 11: Vypočtené ceny nemovitostí jednotlivými oceňovacími způsob. 
Dolní stanice lanové dráhy 





Nákladový 4/1 141 654 69 694 
 
Horní stanice lanové dráhy 





Nákladový 4/3 98 789 48 604 
 
Umělý zasněžovací systém:  
Vodovod 





Nákladový 4/6 5 701 984  3 820 330 
Elektrický proud 














Nákladový 4/9 1 358 197 909 992 
 
Lanová dráha 





Nákladový 4/8 15 333 333 7 544 000 
 
Trafostanice 









4.1.4 Rekapitulace cen nemovitostí 
Pro znázornění jednotlivých cen nemovitostí, ze kterých bylo vypočítáno 
ocenění podniku BOBOLIFT s.r.o. byla vytvořena tabulka číslo 12. 
Ocenění podniku bylo spočítáno na 14 061 227 Kč. 
 
Tabulka 12: Vypočtené ceny nemovitostí podle cenového předpisu. 
Objekt ocenění Konečná cena [Kč] 
Dolní stanice lanové dráhy 69 694 
Horní stanice lanové dráhy 48 604 
Umělý zasněžovací systém 5 066 924 
Čerpací stanice 909 992 
Lanovka 7 544 000 
Trafostanice 422 013 
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5  ZISK A VÝDAJE LYŽAŘSKÉHO AREÁLU 
BOBOLIFT SPOLEČNOST S RUČENÍM OMEZENÝM 
Z důvodu provozu lanovky Bubákov pouze v zimních měsících, jsem se 
zaměřila na získání informacích o tržbách od podniku BOBOLIFT s.r.o. pouze 
v měsících prosinec až březen. 
Podnik mi poskytl údaje týkajících se cen jízdného a počtu průchodů 
návštěvníků přes turnikety, ze kterých je možné vypočítat tržby, ze kterých po odečtení 
nákladů vyjde hrubý zisk.  
Pro výpočet nákladů mi bylo sděleno, že náklady tvoří 50 % z tržeb, zde je ale 
nutné použít ceny jízdenek bez DPH. Dále je nutno připočíst 5 % z tržeb pro ostatní 
provozní náklady, hlavně věcná břemena pozemků pro lanovou dráhu a sjezdovku. 
Celkové náklady podniku po sečtení činí 55 %. 
Počet návštěvníků byl spočítán na 55 998, návštěvníci prošli 613 986krát přes 
turnikety. V průměru jeden návštěvník sjel svah téměř 11krát (přesná hodnota 
je 10,964). Z celkové tržby za zimní sezonu byla spočítána průměrná cena jedné jízdy, 
která má hodnotu 29,07 Kč. Tato cena je s 15 % daní přidané hodnoty. Z těchto údajů 
jsem byla schopná dopočítat tržbu za zimní sezonu, která činní 17 847 700,92 Kč. Po 
odečtení 15 % daně z přidané hodnoty dostaneme potřebnou částku, ze které nám po 
odečtení nákladů vyjde hrubý zisk. Náklady jsou ve velikosti 55 % tržeb bez DPH. 
Hrubý zisk podniku z prodeje skipasů je vypočítán v tabulce číslo 13 a 
činní 6 907 060,26 Kč.  
  Další zisk má podnik ze svého pronájmu, pronajímá hotel za 240 000 Kč, 
půjčovnu za 144 000 Kč a občerstvení za 100 000 Kč. Po sečtení je to částka rovna 
484 000 Kč, samozřejmě s DPH, po odečtení DPH je to 411 400 Kč. 
Po sečtení hrubého zisku z prodeje skipasů a pronájmu z nemovitostí se celkový 
hrubý zisk rovná hodnotě 7 318 460 Kč.  












613 956     55 998     29,07 17 847 700,92     15349022,79     8 441 962,54     6 907 060,26     
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6  ZISK A VÝDAJE LYŽAŘSKÉHO AREÁLU BUBÁKOV 
Podnik SKI areál Bubákov s.r.o. je provozován pouze v zimních měsících. 
Zimní sezona začíná zhruba týden před Vánocemi a končí kolem 19. března na Josefa. 
Zimní sezona 2011/2012 začala v sobotu 17. prosince a skončila v neděli 18. března.  
Podnik mi poskytl údaje týkajících se počtu průchodů návštěvníků přes turnikety 
a celkové tržby utržené z prodeje skipasů, ze kterých po odečtení nákladů vyjde hrubý 
zisk.  
Pro výpočet nákladů mi bylo sděleno, že náklady tvoří 70 % z tržeb, zde je ale 
nutné použít tržby bez DPH. V těchto nákladech je už započítány veškeré peněžní 
částky, které musí podnik vynaložit na pokrytí veškerého pronájmu (pozemky, technika, 
budovy pro služby). Pro představu podnik potřebuje k provozu lanové dráhy a sjezdové 
tratě přibližně 72 000 m2 plochy a celkový výdaj za pozemky činí 2 000 000 Kč, což je 
27,78 Kč/m2.  
Celková tržba za zimní sezonu činní 9 905 232,74 Kč. Po odečtení 15 % daně 
z přidané hodnoty dostaneme potřebnou částku, ze které nám po odečtení nákladů vyjde 
hrubý zisk. Náklady jsou ve velikosti 70 % tržeb bez DPH. 
Hrubý zisk podniku je vypočítán v tabulce číslo 14 a činní 2 522 834,35 Kč. 
 












467 907 21,17 9 905 232,74 8 419 447,83 5 893 613,48 2 522 834,35 
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7  POROVNÁNÍ ZISKŮ 
Jednotlivé zisky se nám liší o poměrně velkou částku. Výše jednotlivých zisků 
podniků je zobrazena v tabulce číslo 15.  
Hlavní problém spočívá ve vlastnictví podniku. Podnik Bobolift s.r.o. si 
pronajímá pouze pozemky a to od obce. Druhý podnik, podnik SKI areál Bubákov s.r.o. 
si také pronajímá pozemky - od fyzických osob, ale k tomu i veškeré zařízení spojené 
s obhospodařením sjezdové tratě. Jedná se o rolby, techniku potřebnou k umělému 
zasněžení (např. sněžná děla, sněžné tyče). Další věc, kterou mají v pronájmu, jsou 
budovy pro skladování těchto zařízení, ale i budovy spojené se zaměstnanci – sociální 
zázemí. Tyto veškeré potřeby pro pronajmutí zaujímají přibližně jednu pětinu veškerých 
nákladů. Z tohoto důvodu se náklady obou podniků dost liší, rozdíl je 15 %.   
  Přesné vyčíslení výdajů v souvislosti s pronájmem plochy pozemků potřebné na 
lanovou dráhu a sjezdovou trať je vyobrazeno v tabulce číslo 16. 
Podnik SKI areál Bubákov s.r.o. musí vynaložit z peněz utržených z prodeje skipasů 
2 000 000 Kč za pronájem pozemků, což je oproti druhému podniku obrovská částka. 
Podnik BOBOLIFT s.r.o. potřebuje k provozu lanové dráhy a sjezdové tratě téměř 
dvakrát tak velkou plochu pozemku, ale díky včasným smlouvám s městem platí částku 
o dvě třetiny nižší než podnik SKI areál Bubákov s.r.o. Tato částka se pochybuje kolem 
650 000 Kč. Z údajů výše je možné se dočíst průměrné ceny pozemku za metr 
čtverečný. U podniku BOBOLIFT s.r.o. je stanoven na 4,53 Kč/m2 a u podniku 
SKI areál Bubákov s.r.o. je vypočítáno 27,78 Kč/m2. 
 Z těchto údajů je krásně vidět hlavní podíl na výši zisků. 
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Tabulka číslo 15: Znázornění hrubého zisku podniků.  




Prodej ski pasů 6 907 060,26     
7 318 460 Pronájem budov 411 400 
SKI areál Bubákov 
s.r.o Prodej Ski pasů 2 522 834,35     2 522 835 
 
 










Celková výdaj za 
pozemek [Kč] 
BOBOLIFT s.r.o. 141 565 4,53 641 290 
SKI areál Bubákov s.r.o 72 000 27,78 2 000 000 
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8  STANOVENÍ KRYTÉRIÍ  
Po dlouhém přemýšlení o stanovení nejdůležitějších kritérií, které dlouhodobě 
ovlivňují zisky ski areálů jsem toho názoru, že nejdůležitější faktor je určitě počasí a 
také návštěvnost milovníků zimních sportů.  
Počasí nám ovlivňuje délku zimní sezony. S počasím je spjata i poloha areálů. 
Polohou rozumíme nadmořskou výšku a orientaci ke světovým stranám. Čím výše je 
areál položen, tím nižší teplotu vzduchu v zimě můžeme očekávat. Například pro 
použití umělého zasněžovacího systému je potřeba, aby teplota vzduchu klesla na 
potřebnou hodnotu, při které již může být použito sněhové dělo pro výrobu umělého 
sněhu. U orientace svahu ke světovým stranám je další faktor i okolní příroda. Pokud se 
kolem svahu nachází les, který zabraňuje průniku slunečnímu záření a tak zastiňuje 
lyžařský svah. A jak víme, teplota vzduchu ve stínu a na slunci se dost zásadně liší.  
Samozřejmě ani správná teplota vzduchu, při které je sníh ve stavu umožňující 
provoz lanové tratě, nezaručuje dostatečnou návštěvnost a následnou ziskovost podniku. 
Bez zákazníků není dostatečný prodej ski pasů a bez sněhu zas nelze využít sjezdovou 
trať. Proto by se dalo říci, že vliv na výši zisku má jak návštěvnost, tak i množství 
sněhu, které je ovlivněno teplotou.  
Proto jsem jako hlavní kritéria vybrala kapacitu ubytovacího zařízení, která 
je důležitá pro přenocování cizích návštěvníků (ti, kteří nejsou „domácí“), dále pak 
počasí, které je ovlivněnou polohou a orientaci svahu ke světovým stranám, kde hraje 
roli i okolní příroda a terénní nerovnosti. 
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Kritérium kapacita ubytovacího zařízení  
  Díky informací poskytnutých podniky ohledně návštěvnosti lyžařských areálů 
jsem se zaměřila na získání údajů ohledně kapacity ubytovacích zařízení v obcích, kde 
se nalézají oceňované objekty a v blízkém okolí. Tyto údaje jsem získala z veřejné 
databáze českého statistického úřadu. Jsou to informace o počtu ubytovacích zařízení, 
počtu pokojů a konečné číslo počet lůžek a jsou uvedeny v tabulce číslo 17.  
  Jedná se o obec Vrchlabí, kde se nachází podnik SKI areál Bubákov s.r.o. 
K Vrchlabí je nejbližší obcí uvedenou v databázi Strážné, kde bohužel známe jen údaj o 
počtu ubytovacích zařízení. Jak již bylo uvedeno výše, tak lanová dráha Bubákov leží u 
silnice, která končí ve známém turistickém středisku Špindlerův Mlýn, který je uveden 
v databázi se všemi potřebnými údaji pro porovnání.  
  Druhý oceňovaný podnik je umístěn na začátku obce Pec pod Sněžkou. 
K tomuto areálu se dá dojet po silnici, která vede přes obce Svoboda nad Úpou a Horní 
Maršov, které jsou obě uvedeny v databázi se všemi potřebnými informacemi.   
  Z tabulkových údajů vyjmenovaných obcí jsem vytvořila obrázek číslo 18, ze 
kterého je jasné, jaké město má nejvíce lůžek a kde mohou turisti nalézt nejvíce 
možností pro ubytování.   
Tabulka 17: Údaje získané z veřejné databáze českého statistického úřadu. 
Obec Počet zařízení Počet pokojů Počet lůžek 
Vrchlabí 31 349 1015 
Strážné 38   
Špindlerův Mlýn 150 3033 7555 
Pec pod Sněžkou 174 2095 5913 
Horní Maršov 29 271 882 




Obrázek 18: Znázornění údajů týkajících se kapacit ubytování. 
 
Ze znázorněného obrázku plyne, že návštěvníci lyžařského areálu Bubákov, umístěného 
v obci Vrchlabí mají horší možnosti ubytování. Blízký Špindlerův Mlýn disponuje sice 
velkou kapacitou pokojů, ale bohužel pro lyžařský areál Bubákov i velkým množstvím 
sjezdových tratí s různými úrovněmi. Tudíž návštěvníci Špindlerova Mlýna nemají 
potřebu jezdit jinam anebo navštíví lanovou dráhu Bubákov při cestě na ubytování. 
Naopak návštěvníci lanové dráhy Portášky mají veliký výběr ubytování, i když v Peci 
pod Sněžkou se nachází i velké množství dalších možností pro sjezdové lyžování. Ale 
jak je vidět z údajů návštěvnosti lanové dráhy poskytnutých podnikem 
BOBOLIFT s.r.o., tak využití je dobré i přes velkou konkurenci v obci. 
Dalo by se říct, že podnik SKI areál Bubákov s.r.o. může mít méně návštěvníků, 
kteří mají v plánu strávit na horách více dnů, z důvodu plné kapacity ubytovacích 
zařízení a v blízkosti obce s velkou kapacitou pokojů, ale i sjezdových tratí. 
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Kritérium teplota vzduchu  
  Jak bylo uvedeno na začátku této kapitoly, důležitou roli pro dosažení co 
největšího zisku hraje počasí. Teplota vzduchu ovlivňuje délku sezony, kdy je dostatek 
sněhu pro udržení sjezdové tratě pro bezproblémový sjezd. Pro porovnání jsem si 
vybrala dva měsíce a to prosinec a březen.  
   Za získané zimní teploty vděčím základní škole ve Vrchlabí, kde za podpory 
hydrometeorologické stanici v Hradci Králové celoročně měří teplotu vzduchu. Údaje o 
teplotě vzduchu v Peci pod Sněžkou jsem získala od fyzické osoby, která má za koníček 
zaznamenávání teplot a která nechce být jmenována.  
  Z poskytnutých hodnot teploty vzduchu jsem vytvořila 2 grafy. První graf pro 
měsíc prosinec znázorňuje teploty ovlivňující začátek sezóny. Druhý graf pro teplotu 
v měsíci březen, kdy podnik SKI areál Bubákov s.r.o. každoročně ukončuje sezónu. 
 Veškeré naměřené teploty se nalézají v přílohové části. 
Z naměřených hodnot, které byly vyneseny do grafů, je znát značný rozdíl mezi 
teplotami vzduchu ve Vrchlabí a v Peci pod Sněžkou. Důvod se dá najít i v nadmořské 
výšce obou obcí. Rozdíl je 152 výškových metrů.   
 Teplotní rozdíl hraje důležitou roli v délce zimní sezóny, ve ski areálu Bubákov 
na konci sezóny nemají možnost vytvoření umělého sněhu, teplota vzduchu už 
nedovoluje použití sněhového děla. Zatímco v Peci pod Sněžkou by se ve stejné době 
sněhová děla mohla použít, protože minimální teplota vzduchu se tam stále pohybuje 
pod nulou.  
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Teploty vzduchu v prosinci 
 
Obrázek 19: Minimální teplota vzduchu v prosinci. 
Jak je vidět z grafu, tak v obci Pec pod Sněžkou je teplota v prosinci o něco 
nižší. Největší extrém byl naměřen v úterý 20. prosince, kdy minimální teplota v Peci 
pod Sněžkou dosahovala -9,7 °C, zatímco ve Vrchlabí byla naměřena minimální teplota 
-3,6 °C. Maximální teploty v tento den byly o pár stupňů vyšší, v Peci pod Sněžkou -
3,6 °C a ve Vrchlabí +0,7 °C. Oteplení přišlo v Peci pod Sněžkou dva dny po Vánocích 
a trvalo tři dny, minimální teplota vzduchu v tomto intervalu neklesla pod nulu, 
maximální byla kolem +5 °C. Oteplení nebylo nijak zásadní, proto se dá říct, že vliv na 
zisk byl nulový.  
  V prosinci teploty vzduchu dosahovaly hodnoty, při kterých je již možné 
používat sněhové dělo, kdyby byl nedostatek přírodního sněhu. 
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Teploty vzduchu v březnu 
Obrázek 20: Minimální teploty vzduchu v březnu. 
Z Obrázku číslo 20 je patrné, že teploty vzduchu ve Vrchlabí byly v březnu od 
11. března téměř každý den nad nulou. Tato teplota již výrazně ovlivňuje kvalitu sněhu, 
jak umělého, tak i přírodního.   
  Z tohoto důvodu ski areál Bubákov ukončuje sezónu každoročně kolem 19. 
března. Zimní sezóna byla ukončena v neděli 18. března, kdy teplota dosahovala 
téměř 4 °C nad nulou. Jedná se o teplotu minimální, maximální teplota byla výrazně 
vyšší a vystoupla až k 16 °C. 
V Peci pod Sněžkou dosahovala teplota skoro každý den v měsíci březen hodnot 
pod nulou, kdy je možné vyrábět umělý sníh a tudíž sezónu prodloužit díky dostatku 
sněhu na svahu. Samozřejmě pod podmínkou dostatečné návštěvnosti, tak aby provoz 







Kritérium orientace svahu podle světových stran 
Oba areály se krom polohy liší i orientací svahu podle světových stran.  
Lanová dráha Portášky se nachází na jižním svahu, zatímco lanová dráha Bubákov na 
svahu východním. 
Pro zjištění vlivu časové délky slunečního záření na obě sjezdové tratě jsem 
pomocí aplikace SketchUp a Google Maps vytvořila model, kde jsou zachyceny polohy 
sjezdových drah a různé časové údaje s osluněním svahu. V modelu se počítá 
s celodenním sluncem, bez existence oblačnosti. 
Pro modelování oslunění na obou svazích jsem si vybrala přesné datum a přesný 
čas. Datum jsem zkorigovala se začátkem a koncem zimní sezóny ve ski areálu 
Bubákov. Čas byl vybrán s ohledem na konec a začátek denního provozu lanových 
drah. Časový údaj v pravé poledne z důvodu porovnání celkového vývoje oslunění a 
postupu stínů přes svahy sjezdových tratí.   
Z modelování vzniklo pro každý svah šest obrázků. Dohromady tedy celkově 
dvanáct. Obrázek číslo 20, 21, 22, 23, 24, 25 zobrazuje oslunění svahu s lanovou 
dráhou Portášky ve Velké Úpě pro měsíc prosinec a březen, v čase 8:30, kdy lanová 
dráha začíná provoz, dále v pravé poledne a v čas, kdy lanová dráha ukončuje provoz a 
to v 15:30. Obrázek číslo 26, 27, 28, 29, 30, 31 svah lanové dráhy Bubákov ve 
Vrchlabí ve stejných měsících a čase jako předešlá lanová dráha. 
Z celkového porovnání modelů se dá říct, že i orientace svahu ke světovým 
stranám má na délku sezóny a tudíž i na výši dosažených zisků vliv. Stín na sjezdové 
trati zabraňuje rychlému tání sněhu. I proto hraje důležitou roli umístění sjezdové trati 
v přilehlé krajině. Svah lemován stromy má v určitou denní dobu výhodu, protože 
stromy vrhají stín na svah. Tento jev můžeme vidět u svahu lanové dráhy Portášky, kde 
v horní části je téměř v každý moment vidět stín (výjimka je v pravé poledne, kdy 
stromy nevrhají na svah žádný stín). Další vliv na vznik stínu má terénní zakřivení. 
Tohoto zakřivení si můžeme všimnout u ski areálu Bubákov, kde v dolní část svahu se 
svažuje strměji do údolí než zbytek svahu. Díky tomu je na modelech vidět, že od 
určitého času padá na svah méně slunečního záření než na zbytek sjezdové tratě. 
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Obrázek 21: Oslunění svahu - prosinec 8:30. 
Na tomto obrázku je patrné, že stromy v horní části lanové dráhy Portášky vrhají 
stín téměř na polovinu sjezdové tratě, ale dolní část je téměř celá osluněná. 
 
Obrázek 22: Oslunění svahu - prosinec 12:30. 
Zde můžeme vidět téměř stoprocentní oslunění. Žádný stín od stromů ani 
z terénního zakřivení. 
 
Obrázek 23: Oslunění svahu - prosinec 15:30. 
V tuto dobu, kdy je vyobrazen model je zřetelně vidět, že sluneční aktivita je 
menší a svah lanové dráhy Portášky je částečně ve stínu. Také stromy okolo sjezdové 
tratě mají vliv na zastínění tratě.  
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Obrázek 24: Oslunění svahu - březen 8:30. 
Na tomto obrázku je patrné, že stromy v horní části lanové dráhy Portášky vrhají 
stín na sjezdovou trať, ale oproti prosinci z výrazně menší části - stíny jsou kratší, dolní 
část je celá osluněná. 
 
Obrázek 25: Oslunění svahu - březen 12:30. 
Zde je vidět modelová situace v pravé poledne. Podle očekávání je stoprocentní 
oslunění svahu, bez vrhání stínu jak na lanovou dráhu Portášky, tak i na sjezdovou trať. 
 
Obrázek 26: Oslunění svahu - březen 16:30. 
Pro znázornění postupujícího stínu v levé části sjezdové tratě musel být 
namodelován čas o hodinu později než v měsíci prosinec. Zde je vidět stín od stromů a 
v dolní části sjezdové tratě i od terénní změny – malinké zkosení svahu.
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Obrázek 27: Oslunění svahu - prosinec 8:30. 
Zde je krásně vidět oslunění jednotlivých svahů. Svah naproti lanové dráze je 
zcela ve stínu, zatímco svah lanové dráhy Bubákov je zcela vystaven slunečnímu záření. 
 
Obrázek 28: Oslunění svahu - prosinec 12:00. 
Na tomto obrázku je již patrný stín v dolní strmější části svahu. Z tohoto důvodu 
můžeme říci, že teplota v nejnižší části svahu je tímto jevem pozitivně ovlivněna. 
 
Obrázek 29: Oslunění svahu - prosinec 15:30. 
Na konci provozní doby lanové dráhy Bubákov je téměř celý svah ve stínu, 
zatímco protější svah je z části osluněn. 
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Obrázek 30: Oslunění svahu - březen 8:30. 
V ranních hodinách v měsíci březen je celý svah lanové dráhy Bubákov osluněn, 
to samé se dá říct i o protějším svahu, kde stín vrhá pouze terénní tvary. 
 
Obrázek 31: Oslunění svahu - březen 12:00. 
V pravé poledne na svahu lanové dráhy Bubákov je již patrný stín na strmější 
dolní části. Protější svah je v tuto dobu bez stínu. 
 
Obrázek 32: Oslunění svahu - březen 16:30. 
Zde se při modelování vyskytl podobný problém jako u lanové dráhy Portášky. 
Proto byl zde čas také posunut o hodinu později. Stín je zde vidět na dolní části svahu, 
nejvíce na strmé části. Oproti prosinci je stín menší intenzity a nezasahuje téměř na 
protější svah. 
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9  ZÁVĚR 
Cílem mé diplomové práce je stanovit kritéria, které mají vliv na výnos areálů 
s přihlédnutím na zjištěné údaje.  
První část práce spočívala v ocenění nemovitostí dvou podniků vlastnící vybrané 
lyžařské areály. Ocenění bylo provedeno podle oceňovacího předpisu, jednotlivé 
nemovitosti byly oceněny podle způsobů daných oceňovací vyhláškou. Oba areály se 
nacházejí v Královehradeckém kraji, v okrese Trutnov a v našich nejvyšších horách 
Krkonoších. Každý podnik vlastní různý počet nemovitostí a proto rozdíl v ocenění je 
více jak deset miliónů korun. 
Z údajů poskytnutých od spolumajitelů podniků (tržby z prodeje skipasů a 
výdaje spojené s provozem lyžařských areálů) byl stanoven zisk. Na velikost hrubého 
zisku měla největší vliv výše výdajů spojených s provozem lyžařských areálů. Největší 
výdaj byl vynaložen na pronájem pozemků. Oba podniky si pronajímají pozemky od 
různých vlastníků (obec a fyzických osoba). Pronájem od fyzických osob se ukázal jako 
dražší varianta. 
Stanovení kritérií bylo vztaženo na polohu lyžařských areálů. Za nejdůležitější 
kritéria byla označena okolní kapacita ubytovacích zařízení, která je úzce spojena 
s návštěvností, z důvodu možnosti přenocování návštěvníků lyžařských areálů, a počasí. 
Počasí je silně ovlivněno i nadmořskou výškou. Ve vyšší nadmořské výšce je teplota 
vzduchu nižší než v místech s nižší nadmořskou výškou. V uvažovaných lyžařských 
areálech je rozdíl 152 výškových metrů a proto se teplota vzduchu liší. Také orientace 
svahu nám může ovlivňovat teplotu vzduchu. Svah, který je celodenně vystaven 
slunečnímu záření, má okolní teplotu vyšší, než svah, na kterém je částečný stín. V této 
práci byla srovnána teplota vzduchu na začátku a konci zimní sezóny. Z naměřených 
hodnot vyplývá, že na konci sezóny již teplota nedovolovala použití sněžného děla na 
výrobu umělého sněhu. Samozřejmě ani správná teplota vzduchu, při které je sníh ve 
stavu umožňující provoz lanové tratě, nezaručuje dostatečnou návštěvnost a následnou 
ziskovost podniku. Bez zákazníků není dostatečný prodej skipasů a bez sněhu zas nelze 
využít sjezdovou trať.  
Proto by se dalo říci, že vliv na výši zisku má jak návštěvnost, tak i teplota 
vzduchu, která ovlivňuje množství sněhu potřebného pro provoz lyžařských areálů.  
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